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1 Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 538/3, 538/4, 545/3,
545/4, 546/3, 546/4, 551/3, 551/4, 566/4, 566/5, 566/6, 573/3, 573/4, 700/1, 702, 703, 704,
705, 706, 707 und 710 der Stadt Elstra, Gemarkung Prietitz.

Der Geltungsbereich des Planes wird begrenzt durch:

. die Kreisstralle 9239 und Vorhalteflache fir stralenbegleitenden Radweg im Osten,
an die Kreisstralle 9239 6stlich angrenzend Kohout's Baumschule & Gartencenter

. die offentliche Griinflache mit bestehendem Hohlweg im Stiden

. die kommunale Stral3e ,Am Lerchenberg“im Westen

. durch Ackerflachen im Norden

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der Ortslage. Ca. 75 % des Geltungs-
bereiches (Flache des rechtskraftigen B-Planes) liegen im Innenbereich des Ortes.
Die ErschlieBung erfolgt tGber die Strale ,Am Lerchenberg*.

2 Planungserfordernis

Die Art der festgesetzten baulichen Nutzung, im rechtskraftigen Bebauungsplan, gliedert sich
in Wohnbauflachen, Mischgebiets- und Gewerbeflachen.

Anlass der Anderung des Bauungsplanes ist die Realisierung des Vorhabens Sondergebiet
,Mammutgarten“ und die damit verbundene komplette Anderung der Art der baulichen Nut-
zung, als Sondergebiet ,Mammutgarten®.

Das Vorhaben erstreckt sich ber den vormaligen Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Am Lerchenberg®.

Die Flache wird in ndrdlicher Richtung um eine 15.584 m? gro3e Ackerflache im Auflenbe-
reich sowie im LSG ,Westlausitz“ gelegen, erweitert.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt nun 67.554 m? = 6,75 ha.

Das Verfahren zum Bebauungsplan wird als zweistufiges Verfahren durchgefiihrt.

3 Naturraumliche Grundlagen

Entsprechend der Einteilung, die dem Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen zu Grunde
liegt, gehort das Plangebiet naturraumlich zum Nordwestlausitzer Hugelland.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die benannte Nutzung, umliegende Wohn- und
Misch- und Gewerbebauten, landwirtschaftliche Gebaude und Hofstatten, Nebengebaude
(z.B. Scheunen, Garagen) sowie Griinland und Hausgarten mit vielfaltigem Griin- und Ge-
holzbestand, teilweise standortfremd, sowie die Feldflur gepragt.

Infolge der Art der baulichen Nutzung wird von einer intensiven Nutzung und Versiegelung
des Plangebietes, vormaliger Geltungsbereich B-Plan, ausgegangen.
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Der unversiegelte Teil des Areals, einschlieBlich der Ackerflache, erfiillt wesentliche Funktio-
nen flr den Boden- und Grundwasserhaushalt (potentieller Ertragsstandort, Lebensraum,
Flache zur Grundwasserneubildung), wenngleich es sich um keinen geschiitzten, seltenen
oder besonderen Standort handelt.

Das vorhandene Boden- und Grundwasserpotential ist gegeniiber Versiegelung/Uberbauung
als hochempfindlich einzuschatzen, da diese MaRnahmen zu einem vollstandigen Funktions-
verlust fuhren.

Floristisch und faunistisch hat die Flache nur eine geringe Bedeutung. Es handelt sich um
sehr gering strukturierte und mafig arten- und nahrstoffreiche Biotope. Dies ist auf die Lage
und Nutzung die direkte Nutzung sowie die angrenzende Nutzung (L&rm, Stoffeintrag) zu-
rickzufihren.

Nachweise von streng geschitzten und besonders geschitzten Arten der Fauna sind nicht
bekannt.

Klimatisch wirksame Strukturen (Gehdlze) sind im Plangebiet, auRer an der siidlichen Gren-
ze (Uberwiegend auflerhalb des Geltungsbereiches), kaum vorhanden. Somit hat das Plan-
gebiet fur das Klima nur eine sehr geringe Bedeutung.

Schutzgebiete und -objekte im Sinne des WHG und des SachsDSchG sind im Geltungsbe-
reich sowie unmittelbar angrenzend nicht vorhanden.

Weitere Schutzgebiete, Lebensraumtypen und/oder Arten, gemal der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europaischen Gemeinschaft vom 21.Mai
1992) sind im Plangebiet, sowie im naheren Umfeld, nicht vorhanden.

Der um die Ackerflachen erweiterte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Westlausitz“. Fur die Ausgliederung des erweiterten Geltungsberei-
ches aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Westlausitz* wird ein Ausgliederungsantrag, bei der
zustandigen Naturschutzbehorde, gestellt.

Weitere Schutzgebiete im Sinne des SachsNatSchG sind nicht vorhanden.

4 Stadtebauliche und griinplanerische Zielvorstellungen
4.1 Stadtebau, Stadtgestalt und Stadtstruktur

Die stadtebaulichen Ziele sind:

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden.

- Umnutzung der gesamten Flache als Sondergebiet

- Funktionale und stadtraumliche Einbindung des Standortes in die Umgebung.

GLI-PLAN GmbH
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4.2 Grunordnung

Die Ziele der Grinordnung sind:

- Sicherung einer guten Durchgriinung des gesamten Areals.

- VerknUpfung vorhandener Grinflachen der benachbarten Fldchen mit den geplanten
Grunflachen.

- Ausweisung von geeigneten Ausgleichsflachen innerhalb des Planungsgebietes.

- Optimierung der Planung zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen.

- Minimierung des Flachenverbrauchs und Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes.

- Groélktmogliche Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers.

4.3 Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrlichen Ziele sind:

- Anbindung des Standortes an das bestehende Stralennetz
- keine Schaffung weiterer 6ffentlicher Verkehrsflachen

- Zufahrt im B-Plan ber die StralRe Am Lerchenberg

5 Planungskonzept
5.1 Bebauungsplankonzept

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als Sondergebiet ,Mammutgarten® gemaf § 11 BauNVO
festgesetzt. Auf dieser Flache ist die Anlage einer parkahnlichen Naturerlebnisanlage mit
Themen-Landschaften, Spielplatz, Lehr- und Erlebnispfaden mit Attraktionen, der Zweckbe-
stimmung dienenden Gebauden, Nebenanlagen und Ausstattung zulassig.

Mit dieser Festsetzung ist eine Eingliederung der Flache in das umliegende Orts- und Land-
schaftsbild gegeben. Durch diese Nutzung wird das Areal von Groligehoélzen und Grinfla-
chen dominiert, die der Abrundung des Sondergebiets sowie der Ortslage dienen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Mal} der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundflachenzahl
und der Zahl der Vollgeschosse der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird auf den Sondergebietsflachen mit 0,4 um die Baudichte und Ver-
siegelung auf dem gesamten Gelande zu begrenzen. Fir die parkahnliche Naturerlebnisan-
lage, mit vorrangig Grin- und Freiflachen und groRziigigem Einzelbaumbestand, ist diese
Grundflachenzahl auskdmmlich.

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,8. Im gesamten Geltungsbereich ist die Zahl der Vollge-
schosse auf 2 festgesetzt.

Damit soll sich das Areal in die aufgelockerte, landlich gepragte Baustruktur der Umgebung
einfigen.

GLI-PLAN GmbH
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5.1.3 Gebiaudehodhe

Zur Einpassung der Gebaude in das Ortsbild und die Ortsrandlage, wird die Hohe der bauli-
chen Anlagen innerhalb des Sondergebietes auf max. 10 m begrenzt.

Die Oberkante Erdgeschossfertigfullboden darf im gesamten B-Plan-Gebiet nicht unter und
nicht mehr als 1,00 m ber der Oberkante der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
liegen.

5.1.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Zur Wahrung der offenen Bauweise und durchgrinten Bauflachen in der Ortslage sind die
Grenzabstande nach SachsBO einzuhalten.

5.1.5 Stellung der baulichen Anlagen / liberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Hauptfirstrichtung wird nicht vorgegeben, da die Firstrichtung der Bestandsgebaude in
der Ortslage ist nicht einheitlich ist. Die Errichtung von Gebauden ist nur innerhalb der Bau-
grenze moglich, da eine Durchgrinung der Bauflachen erreicht werden soll. Flachen auller-
halb der Baugrenze sind zu begriinen bzw. gartnerisch zu gestalten.

5.1.6 Nebenanlagen, Stellpliatze, Garagen

Zur Gewahrleistung der Durchgriinung des Gebietes, sind Nebengebaude nicht au3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Die Abstandsflachenregelungen § 6 der Sachsischen Bauordnung gelten uneingeschrankt.
Eine Bebauung innerhalb der festgesetzten Griinflachen wird ausgeschlossen.

Das Ortsbild wird dadurch nicht gestort.

Die mégliche Uberbauung der Flache ist tiber die Grundflachenzahl geregelt und damit be-
grenzt. Die Kompensation ist Uber die Festsetzung zur Neupflanzung geregelt.

5.1.7 Einfriedung zur 6ffentlichen Flache

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sind als Grundstiicksabgrenzungen vorzugs-
weise Hecken anzupflanzen. Aus artenschutzrechtlichen Grunden ist bei der Verwendung
von Zaunen eine Bodenfreiheit von 20 cm einzuhalten, um Kleintieren, wie Igeln, eine Pas-
sage zu ermdglichen.

5.2 Griunordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept sieht eine Begriinung der Flurstiicke auf den nicht bebaubaren
Flachen vor. Somit gliedert sich das Areal in die gewachsenen Strukturen der vorrangig l1and-
lich gepragten Siedlung Prietitz ein.

5.2.1 Pflanzgebot und Pflanzbindungen

Die auf Grund der festgesetzten GRZ verbleibenden Freiflachen sind gartnerisch anzulegen
und zu begrinen.

Baume und Straucher sind entsprechend Planeintrag bzw. griinordnungsrechtlicher Festset-
zung zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten, siehe Malinahme A 1. Abweichungen der zu
pflanzenden Baume von den durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind auf Grund

6
GLI-PLAN GmbH



B-Plan ,Am Lerchenberg*
Begriindung Vorentwurf — 09.04.2020

gestalterischer und funktioneller Erfordernisse zulassig. Bei Ausfall von Pflanzungen ist ent-
sprechender Ersatz zu leisten.

Die vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten.

Die Ubrigen Ausgleichspflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach der Be-
bauung des jeweiligen Baufensters anzulegen und langfristig zu erhalten.

Die zu pflanzenden Geholze entsprechen der Zweckbindung des Gebietes ,Mammutgarten®.
Der Eingriff in die Schutzgiter kann durch o.g. MaRnahmen kompensiert werden. Es wird
davon ausgegangen, dass auch die der Zweckbestimmung des Areals ,Mammutgarten“ ent-
sprechenden Gehodlze, mit ihren Eigenschaften (6kologischer und landschaftsasthetischer
Wert) der Kompensation dienen.

Der notwendige Kompensationsbedarf wird durch die Flachennutzung etwas Uberschritten.
Das Kleinklima, der Biotopwert und die Auswirkungen auf die Schutzglter Boden/Wasser
sowie das Landschaftsbild des Gesamtareals werden verbessert.

5.2.2 Flachenversiegelung

Um der Erhéhung der Verdunstung und des Oberflachenabflusses entgegenzuwirken, soll
das anfallende Niederschlagswasser vorrangig auf den eigenen Grundstlcksflachen genutzt
werden und/oder, soweit es die vorhandenen Untergrundverhaltnisse zulassen, Uber die be-
lebte Bodenzone versickert werden bzw. durch geeignete MalRhahmen zuriickgehalten wer-
den.

5.2.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Inanspruchnahme von Ackerflachen ist eine Beeintrachtigung der Bodenbriter des
Offenlandes wahrend der Brutzeit méglich. Mit der Vermeidungsmalnahme V 1 ,Baufeld-
freimachung auferhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit® wird eine Tétung bzw. Stérung
von Individuen verhindert. Die Baufeldfreimachung ist damit von Anfang Oktober bis Ende
Februar zuldssig.

5.3 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

5.3.1  VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird von der Strale ,Am Lerchenberg” sowie einer inneren Erschliellungs-
stralRe aus erschlossen.

Der Landkreis Bautzen plant einen stralenbegleitenden Radweg an der K 9239, dieser lag
innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen B-Plans, ebenso ein Teilstliick der K
9239. Fur den Bau des Radweges sowie den Bestand der Verkehrsanlage der Kreisstralle
ist kein Bauleitplanungsverfahren notwendig.

In Abstimmung mit dem Stralen- und Tiefbauamt des Landratsamtes Bautzen und der Stadt
Elstra wurde die Grenze des Geltungsbereiches, zur K 9239 hin, in westliche Richtung, vom
Fahrbahnrand 10 m, verschoben. Der Radweg und die K 9239 sind nicht mehr Bestandteil
des Geltungsbereiches des B-Plans.

GLI-PLAN GmbH
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Sollte die Hauptzufahrt von der K 9239 aus erfolgen, so ist vom Inhaber / Betreiber des
Mammutgartens, dazu ein Antrag an das Stral3en- und Tiefbauamt des Landratsamtes Baut-
zen zu stellen. Das Antragsverfahren ist unabhéangig von der Bauleitplanung zu fuhren.

5.3.2  Stadttechnische ErschlieBung

Die stadttechnische ErschlieBung (Trinkwasser, Elektroenergie, Abwasser und Telekom)
kann gesichert werden und erfolgt weitestgehend Uber die Kreisstral’e. Im Zuge der Beteili-
gung der Trager o6ffentlicher Belange werden alle Leitungstrager dazu angeschrieben.
Werden flr die ErschlieBung des Mammutgartens Anlagen, Flachen oder Bauwerke in Tra-
gerschaft des Landkreises Bautzen genutzt, so ist dies vertraglich mit dem Landkeis zu ver-
einbaren. Das Antragsverfahren ist unabhangig von der Bauleitplanung zu fuhren.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebau

Die Umsetzungen der Planung fiihrt zu folgenden stadtebaulichen Auswirkungen:

- Erhalt und Ausbau von Freizeitangeboten in der Gemeinde

6.2 Griinordnung

Das Bauvorhaben fallt unter die Eingriffsregelung nach § 9 SACHSNATSCHG.
Das vorrangige Ziel ist die Vermeidung von erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.
Far alle unvermeidbaren, erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen sind Maflinah-
men mit dem Ziel vorzusehen, die urspriinglichen 6kologischen Funktionen des Naturhaus-
haltes sowie das Landschaftsbild, im rdumlichen und sachlichen Zusammenhang des Ein-
griffsraumes, wiederherzustellen bzw. neu zu gestalten.
Die geplanten MaRnahmen sind aus den griinordnerischen Leitzielsetzungen entwickelt und
werden in

Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen,

Schutzmalinahmen und

Ausgleichsmalnahmen
unterschieden und im Folgenden beschrieben sowie kurz erlautert.

GLI-PLAN GmbH
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Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
Minimierung der Flachenversiegelung durch Festsetzung der Grundflachenzahl.

SchutzmaRnahmen

Schutzmalinahmen sind bau- und vegetationstechnische Mallnahmen bzw. Auflagen, die
dazu geeignet sind, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlas-
sen. Dies sind im Regelfall Malknahmen zum Schutz vor temporaren Gefahrdungen von Na-
tur und Landschaft.

MaBRnahmen zum Schutz des Bodens

- Das gesamte Aushubmaterial ist getrennt nach Bodenarten zu gewinnen. Durchmi-
schungen unterschiedlichster Bodenarten und Verunreinigungen mit Abfallen und Rest-
stoffen sind zu verhindern.

- Oberboden ist grundsatzlich zu sichern und nach den Grundsatzen des Landschaftsbau-
es (DIN 18915) zu behandeln

- Bodenbelastungen durch den Baubetrieb sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu
beschranken sowie nach Abschluss der Baumaflnahmen zu beseitigen

MaBRnahmen zum Schutz von Badumen und Strauchern im Baustellenbereich

- Schutzmallinahmen im Wurzelbereich und am Stamm entsprechend RAS-LP4

- und DIN 18920

- keine Verschmutzung des Wurzelbereiches z.B. durch Ol, Teer, Salz u.3.

- keine Feuerstellen unter und in der Nahe von Baumen (Abfallbeseitigung)

- keine Befestigung von Drahtschlingen, Ketten, Bandeisen am Stamm sowie kein
Einschlagen von Bauklammern, Nageln und Krampen

- kein Werfen der Stamme bei Rodungsarbeiten in die verbleibenden Bestande

AusgleichsmaRBnahmen (A)

Ausgleichsmafnahmen sind MalRhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die
geeignet sind, die von dem Vorhaben beeintrachtigten Funktionen und Werte des Natur-
haushaltes moglichst gleichartig und gleichwertig wiederherzustellen bzw. die zur Wieder-
herstellung oder landschaftsgerechten Neugestaltung des Landschaftsbildes flihren.

Bodenversiegelungen sind in erster Linie mit Entsiegelungen zu kompensieren.

Durch die Anderung des B-Planes bleiben die zum Bestand versiegelten Flachen (Versieg-
lung innerhalb der Wohn-/Mischgebiets- und Gewerbeflachen, Verkehrsanlagen), durch die
gewahlte Grundflachenzahl 0,4 in etwa gleich.

Die vormals vorhandenen offenen Flachen (Grinflachen, Ackerflachen, Gehdlzflachen) blei-
ben ebenso, durch nachstehenden grinordnerischen Festsetzungen sowie die gewahlte
Grundflachenzahl 0,4 in etwa gleich.

Zu Entlastungen des Boden- und Grundwasserhaushaltes tragen u.a. Geholzpflanzungen
bei. Diese fiihren zu einer Aktivierung des Edaphons (Bodenlebens) und damit zu einer Ver-
besserung des Bodengefliges sowie zu einer Optimierung seiner Filter-, Speicher- und Puf-
ferkapazitat. Gleichzeitig wird die Bodenkrume vor Erosionseinfliissen hinreichend geschiitzt.
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Die genannten Auswirkungen tragen daneben zu einer qualitativen Optimierung der Grund-
wasserneubildung bei.

= Mallnahme A1 — Flachen zur Pflanzung von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Baume und Straucher sind entsprechend Planeintrag bzw. griinordnungsrechtlicher Festset-
zung zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Die festgesetzte Grinflache betragt ca.
3.006 m2.

Die nicht bebauten Flachen sind mit Geholzen zu bepflanzen, mindestens als Grinfla-
chen/Rasenflachen anzulegen und dauernd zu unterhalten. Die FlachengroRe betragt zu-
satzlich zu den festgesetzten Grunflachen ca. 36.412 m>.

Um einen Ausgleich fir den dauerhaften Entzug von Grinflachen durch Bebauung zu ge-
wahrleisten, wird je 160 m? zu versiegelnder Flache die Pflanzung mindestens eines Baumes
festgesetzt. Es werden 143 Stick Baumpflanzungen in der Planzeichnung festgesetzt.

Das sind 15 Stick mehr Baume als im Bestand.

Diese o.g. Flachen gelten als Mindestausgleichsflachen fur den Eingriff in Boden/ Wasser.
Zeitlicher Ablauf der MaBnahmen

Die Pflanzungen sind in der Realisierung der Baumaflnahme folgenden Vegetationsperiode
durchzufuhren.

6.3 Verkehr

Durch die bereits vorhandene bauliche Nutzung und den gegeniberliegenden Gewerbe-
standort wird sich das Verkehrsaufkommen, gegenilber den derzeitigen, nicht erhéhen.

7 Kosten

Die Kosten fir die Anderung des Bebauungsplanes einschlieRlich Griinordnung sowie die
gesamte Erschlielung tragt der Bauherr des Sondergebietes ,Mammutgarten®.
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